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自分らしく暮らすためのサービス付き高齢者向け住宅
―団地再生事業で供給された事例による研究―
川　村　祐　一
Ⅰ　目的等
Ⅰ− 1　研究の目的
　我が国は、人口のおよそ4人に1人が65歳以上という超高齢社会に突入しており、高齢者の単
独又は夫婦のみ世帯も急増している。国は2011年度から10年間で新たに60万戸分の高齢者住
宅を整備する目標を打ち出しており、その多数はサービス付き高齢者向け住宅（安否確認・生活
相談等の生活支援サービス付きの高齢者用バリアフリー住宅）になると想定されている（「CRI」
NO.404）。また、昭和40年代を中心に大量に建設されたUR等の公的賃貸住宅が、老朽化の時期
を迎えており、何らかの再生事業が必要となっている。他方、団塊の世代が高齢期を迎え、更に
その先には人口減少型の高齢社会が待ち受けている。このような状況に鑑みれば、高齢者住宅の
整備にあたっては、今後はUR等の既存賃貸住宅を活用したサービス付き高齢者向け住宅の供給
が増加するものと予測される。
　その場合、個々の高齢者の立場から見れば、自立可能な高齢者が、「終の住居」として転居す
る場合に、高齢者が自分らしく生きるためには住まいや居住空間のあり方に何が求められ、必要
とされるサービスの内容は何か、高齢者が社会的に孤立しないための支援の在り方はどうあるべ
きか、等が検討されなければならない。住まいは、人間が他者との関係性において生きる場であ
る。個人が自分らしく生きることと他者との相互交流を通して生きることとの適切な関係性を築
くことが、高齢者の社会的孤立を防ぐことにも繋がる。サービス付き高齢者向け住宅が、高齢者
の「終の住居」として成立するためには、これらの視点が不可欠である。
　本研究では、独立行政法人都市再生機構（以下、「UR」という。）の団地再生事業において供
給されたサービス付き高齢者向け賃貸住宅等（既存住棟を改修・増築したもの）を事例として、
①自立可能な高齢者が、「終の住居」として当該住宅に転居する理由は何であり、どのような住
まい方を望んでいるのか、②転居後の建物や環境について、どのように評価しているのか。③当
該住宅に転居した高齢者がどのようなライフスタイルを持ち、それに対応してどのような高齢者
支援サービスが求められるのか、の3点について、質問紙法によるアンケート調査等を活用しな
がら分析・検討する。
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Ⅰ− 2　研究の方法
（1）調査方法
　1958年に日本住宅公団（現UR）が造成した東京都Ｈ市に立地するＴ団地に係る団地再生事業
（ルネッサンス計画２「住棟ルネッサンス事業」：URの昭和30年代に建築された団地を民間事業
者が再生・活用する事業）によって供給されたサービス付き高齢者向け賃貸住宅等YT（2011年
10月1日入居開始、2棟63戸。以下「YT」という。）をケーススタディとして、質問紙調査（無
記名アンケート調査。以下、当該質問紙を「アンケート調査票」という。）及びアンケート調査
を補足するためのグループ・インタビューを実施した（2012年8月）。併せて、アンケート結果
を集計後、YTの施設長、事業者が設計委託した設計士及びUR担当部へのインタビューを実施
した（2012年9月）。なお、YTは、URが20年間の定期建物賃貸契約により民間事業者への建物
のスケルトン貸しを行い、当該事業者がエレベーターの設置、住戸内内装工事、食堂・スタッフ
ルームなどの増築工事等を実施し、入居者を募集したものである。YTには、小規模多機能型居
宅介護施設が併設されている。また、URは、YTに隣接して、「若者向けシェアハウス」2棟、「菜
園付き共同住宅」1棟を公募しており、民間事業者2社がそれぞれ運営している。
表Ⅰ -1　YTの建物等概要（事業者パンフレットによる）
用途地域 第一種中高層住居専用地域
敷地面積 4,625.32㎡
建築面積 1,399.25㎡
延床面積 3,629.64㎡
構造・規模 既存部分：RC造4階建、増築部分：鉄骨造・木造平屋建
総戸数 63戸（うち、サービス付き高齢者向け賃貸住宅（弐番館）
32戸、コミュニティハウス（壱番館）31戸）
間取り 2K、1K、1R
住戸専用面積 42.31㎡
家賃等 月額家賃12万9,000円、共益費10,000円、サポート費（1
人入居の場合）45,000円　＊他に家賃一括前払い方式あり
（2）調査対象者
　YT居住者（2012年8月の調査時点での入居者数57人）を対象としてアンケート協力者を募集
し、うち30人から回答を得た（男性5人、女性25人、平均年齢77.5歳）。また、同月にグループ・
インタビューを別途実施した（協力者中17人が参加）。
　回答者の従前住宅の種類は、
　　1. 持家（一戸建て）：13人
　　2. 分譲の民間マンション：6人
　　3. 分譲の公社・公団住宅：1人
　　4. 公営住宅：2人
　　5. 賃貸の公社・公団住宅：4人
　　6. 賃貸の民間鉄筋アパート：3人
自分らしく暮らすためのサービス付き高齢者向け住宅（川村）
－ 65 －
　　7. その他（高齢者向け住宅：1人）
であった。
（3）アンケート調査票の構成
①　建築環境に対する居住者の不満や不便について（アンケート調査票質問項目Ⅰ .）
　 　高齢者居住施設建設環境評定尺度利用者マニュアル（1992年1月、東京都老人総合研究所作
成。以下「マニュアル」という。）の「建築クレームチェックリスト」を参考とし、昭和30～
40年代に建設された集合住宅に固有の問題（広さ、生活音、段差等）を中心に、困ったり気
になることがあるかどうかを問い、「1.はい　2.いいえ」の選択肢方式で回答する質問を12項
目作成した。（1）住まいの広さ、（2）持ってこられなかった家具、（3）他の住戸や廊下の音、（4）
室内の段差、（5）トイレの水を流す音、（6）浴槽の高さ、（7）ガスの使用、（8）共用の部屋
の不足、（9）階段の昇り降りのしやすさ、（10）屋外の段差、（11）買物の利便性及び（12）
病院の利便性という構成となっている。また、質問Ⅰの（2）、（4）及び（10）については、
具体の内容を特定するため、自由記載欄を設けた。
②　入居者の日常行動について（アンケート調査票質問項目Ⅱ）
　 　マニュアルの「日常行動カテゴリーチェックリスト」を参考とし、（1）趣味や学習の集まり
への参加の有無、（2）健康維持のため行っている運動の有無及び（3）入居者と話をすること
があるかについて、「1.はい　2.いいえ」の選択肢方式で回答する質問を3項目作成した。
③　その他の事項について（アンケート調査票質問項目Ⅲ）
　 　マニュアルには無い質問事項として、（1）高齢者のみが集合住宅に集まって住むことへの不
安の有無、（2）他の年齢層の人と一緒に住みたいと思うか、（3）いま最も必要とする高齢者向
けサービスの内容、（4）最も心が休まる場所、（5）住んで最も良かった点及び（6）転居の最
も大きな理由について、選択肢及び自由記載方式（（4）～（6）は自由記載のみ）で回答する質問
を６項目作成した。
Ⅱ　結果
Ⅱ− 1　建築環境に対する居住者の不満や不便について
（1）広さ等
① 　「今の住まいが狭くて困ることはありますか。」との質問に対して、「1.はい」が4人、「2.い
いえ」が25人であった。狭いと答えた4人のうち2人は二人暮らしであった。グループ・イン
タビューでは、「公団のファミリータイプの住宅だったので、他の高齢者住宅と比較すれば広
い。」との意見が出された。当該住棟は、鉄筋コンクリート造4階建であり、従前住戸は3Kで
42.31㎡であった。平成23年10月から始まったサービス付き高齢者向け賃貸住宅の登録状況
をみると、住戸面積（専有部面積）については、標準基準の25㎡に満たない18㎡以上25㎡未
満が全体の約7割であった（「CRI」NO.404）。
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② 　「今の住まいへの引っ越しの際に、持ってこられなかったために、不便だったり、残念に思
う家具等はありますか。」との質問に対して、「1.はい」が9人、「2.いいえ」が21人であった。
具体の家具については「食器棚、タンス」などの大型家具の記載があった。グループ・インタ
ビューにおいて、「ここに来たいから来ている。一人で要る物だけを持ってきた。その覚悟が
ないと来ない。」という意見が出され、このような考えの人が「2.いいえ」の21人に含まれて
いることが判明した。なお、施設長へのインタビューによれば、「引っ越し時に本を捨てるの
は忍びないということで、寄贈してもらっている。食堂に行く通路に本棚を設置し、本を並べ
て自由に読めるようにしている。食器・花瓶もたくさんもらった。捨てられない世代だから。」
ということであった。
（2）生活音
① 　「他の住戸や廊下の音が聞こえて、気になることがありますか。」との質問に対して、「1.はい」
が3人、「2.いいえ」が26人であった。グループ・インタビューにおいても、「小さい子が居て、
という音が無いから気にならない。窓を閉めると音は聞こえない。」という意見が多数であった。
「生活音（足音）がすると安心感がある。元気だなと思う。音がしないと心配になる。」という
意見も複数出された。施設長へのインタビューでは、「引っ越したときのご近所への挨拶は、
スタッフが付いて行き、両隣り・上下の住戸に行くようにしている。」とのことであった。
② 　「他の住戸でトイレの水を流す音が聞こえて、気になることがありますか。」との質問に対し
て、「1.はい」が0人、「2.いいえ」が30人であった。グループ・インタビューにおいても、「聞
こえない。夜の11時に洗濯をして下の階に聞きに行ったが、大丈夫だという返事だった。」と
いう話があった。設計士インタビューでは「URからは配管は建物内にある状態で引き渡しを
受けたが、住戸の中に配管（縦菅）を通さなかった、北側の壁面に配管を這わせた。」とのこ
とであった。
（3）段差
① 　「室内で、段差があるために、歩きづらいところがありますか。」との質問に対して、「1.はい」
が4人、「2.いいえ」が26人であった。グループ・インタビューでは「ベランダへの出入りは
危ない。台（木製）を置いているが、台があっても摑まらないと危ない。」という意見があった。
設計士へのインタビューでは、「段差については、元の住宅の構造上必ず発生するので、どこ
で取るかということになる。検討した結果、玄関で付けることにした。玄関の段差は介護保険
の適用でスロープをつけられる。段差は16～ 18cmの間で納めてある。」とのことであった。
バルコニーについても「後から踏み台を置けばよいという考え。手すりも後付けできるという
ことで付けていない。邪魔になる人もいるので。」という見解であった。天井高については、「従
前の公団住宅の天井高が260cmだが、それより床が10cm、天井が従前は吹き付けであったの
に対し天井を張ったので、合計で20cmぐらい低くなっている。窓も低く感じるはずである。」
とのことであった。
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② 　「この建物全体の中で、段差があるために、歩きづらいところがありますか。」との質問に対
して、「1.はい」が3人、「2.いいえ」が26人であった。屋外の段差解消の取組みについては、
事業者が行うべき整備とされており、設計士インタビューから、「従来は階段であったところ
をスロープに付けかえた。食堂、フロント棟と住棟の床のレベルを合わせた。西側の端から東
側の端まで90cmの勾配があるが、なだらかなスロープになるように整地した」とのことであっ
た。また、改修及び増築の全体コストについては、UR負担部分（外壁修繕とサッシ等の建具
の取り換え）を除き、「新築よりコスト的には3割安い」とのことであった。
（4）団地環境等
① 　「食物や着るものなど身近な買物ができる商店が近所になかったり、またあってもほしい品
物が置いていないことが多いですか。」との質問に対して、「1.はい」が11人、「2.いいえ」が
16人であった。URへのインタビューによれば、URの団地再生事業において新たにスーパー
が誘致されるとのことであった。
② 　「お一人で外出できる範囲に、お医者さんや病院がなく不自由を感じることがありますか。」
との質問に対して、「1.はい」が0人、「2.いいえ」が28人であった。グループ・インタビュー
でも、「病院はたくさんある」とのことであった。
Ⅱ− 2　居住者の日常行動について
① 　「趣味や学習の集まりに参加していらっしゃいますか。」との質問に対して、「1.はい」が20人、
「2.いいえ」が9人であり、7割近くの居住者が趣味や学習の集まりに参加していた。趣味や学
習の集まりとしてどのような取組みがなされているのかについては、施設長へのインタビュー
によれば、「当初より事業者の方から提案した部会」としては、
　　・ 「グリーンクラブ」：花壇の手入れ等。不定期に、入居者（5名ぐらい）と地域のボランティ
ア（2名）で活動
　　・ 「図書部会」：食堂に行く通路に本棚を設置し、寄付された本を自由に読めるようにしてお
り、不定期に、5名程度で本を整理
　 　また、「居住者から自主的に出てきた取組み」としては、
　　・ 「折り紙教室」：入居者の中に折り紙が上手な男性が居て（脳梗塞のリハビリとして始めた
とのこと）、その方が中心になって活動。月に2回、7～ 8名で活動
　　・ 「気まま喫茶」：来た人でおしゃべりをするお茶会。月に2回、通常は4～ 5名、多い時で
10名程度が参加
　　・ 「編み物・着付け教室」：近隣のシェアハウスに入居している留学生の女性から、編み物と
着付けを教えて欲しいという依頼があり、若者2名と入居者3～ 4名で月1回くらい活動
② 　「たとえば散歩、体操、ゲートボールなど健康維持のために行っている運動がありますか。（リ
ハビリもここに入れる）」との質問に対して、「1.はい」が21人、「2.いいえ」が8人であった。
施設長へのインタビューによれば、「ラジオ体操を主導的にやってくれる人が引っ越してきた
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ので、事業者の方から仕掛けて、日・祝日以外の月曜日～土曜日の9時15分から、事務室横の
デッキで朝の体操を行っている。10人～ 15人くらいの参加者がおり、体操が終わった後、散
歩をしたりしている。」とのことであった。
③ 　「入居者の方と簡単なあいさつではなく、お話をすることはありますか。」との質問に対して、
「1.はい」が28人、「2.いいえ」が2人であった。グループ・インタビューでは、「懇談会（2
か月に1度）や行事が色々あるので、入居してから自然と知り合えている。」との意見が出さ
れた。施設長へのインタビューによれば、「懇談会を2か月に1回行っており、新入居者の紹介
もしている。『気まま喫茶』に来た人を懇談会に案内している。引っ越して間もない時は、食
堂で紹介をしたりしている。」また、「自治会で『夕涼み会』や『どんと焼き』をやっているの
で、手伝いを一緒にやっている。桜まつりの時には、自治会の店を一緒にやっている。ゆるや
かな付き合いをしている。」。施設側のスタッフがコーディネーター役となり、入居者交流や地
域交流を進めているとのことであった。
Ⅱ− 3　その他の事項について
① 　「高齢者のみが集合住宅に集まって住むことについて、不安はありますか。」との質問に対し
て、「1.全くない」が15人、「2.少しはある」が15人、「3.大いにある」が0人であった。グルー
プ・インタビューでは、「地震のときが心配」、「竜巻があり、豪雨がひどかったときは、窓ガ
ラスが割れるのではないかと、本当に怖かった。」という意見が出された。
② 　「高齢者のみが集合住宅に集まって住むことについて、お聞きします。他の年齢層の人と一
緒に住みたいと思われますか。」との質問に対して、「1.全く思わない」が9人、「どちらかと
いえば高齢者のみの方が良いと思う」が12人、「3.できれば若者やファミリー層とも一緒に住
みたい」が5人であった。約7割の人が高齢者のみで住む方が良いとの回答であった。グル－プ・
インタビューでは、「生活のリズムが違うので、高齢者だけの方が良い。」、「向かいの棟（菜園
付き賃貸住宅）にはファミリーがいるので、それでいい。棟はファミリーと分けた方が良い。」
等の意見が出された。施設長へのインタビューでは、「同年代の同じ不安がある人が集まった
ときに横のつながりができる。長く住んでいるとお互いが分かり繋がる。」とのことであった。
③ 　「高齢者向け住宅に住まれて、いまあなたが最も必要とするサービスは何ですか。（どれか一
つをお選びください）」との質問に対しては、「1.相談サービス」が2人、「2.見守りサービス」
が8人、「3.食事サービス」が1人、「4.医療サービス」が2人、「5.介護サービス」が0人、「6.そ
の他」は3人（「情報提供（市町村・周辺の情報）」、「夜間緊急対応」及び「外回りの掃除や建
物のメンテナンス」）であった。残り14人については、「必要とするサービスなし」が5人、複
数回答が2人、回答なしが7人であった。グループ・インタビューでは、「フロントにスタッフ
が常駐していることが重要で安心である。」、「安否確認のため、朝6時から10時までの間にフ
ロントに置いてある確認板のところまで行く。最初は面倒だと思ったが、行くことでほっとす
るし、自分の体調もわかる。着替えてフロントまで行くのが良い。」、「フロントのスタッフと
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話をすることで、自分の気持ちを抑えて置かなくても良い。」等の意見が出された。施設長へ
のインタビューによれば、安否確認システムについては「自立型であるので、自分で印をつけ
てもらうという発想である。6:00～ 10:00までの間に印を付けてもらっている。印がない場合
は、フロントから外線で電話をする。応答がなければ訪問し、インターホンを押す。それでも
応答がなければ複数人で入室する。」。「病気・事故等の対応については、協力医に連絡するが、
入居者には協力医の所のカルテを作ることを勧めている。」とのことであった。
④ 　「ここにお住まいになられて、近隣も含めて最も心が休まる場所をお教えください。」との質
問に対しては、自由記載として「自分の部屋」が延10人、「環境（公園、緑、空間等）」が延
10人、「特になし」が3人等であった。
⑤ 　ここにお住まいになられて、最も良かった点をお教えください。」との質問に対しては、自
由記載として「フロントがあること等による安心感」が延11人、「便利さ」が延7人、「人との
出会い、付き合い」が延6人、「自分のペースで暮らせる自由さ」が延5人、「自然、環境」が
延4人等であった。「フロント」に関する具体の記述としては、「スタッフルームが夜明るいの
で安心感がある。」、「何かあったときにすぐフロントにつながること」、「フロントがあり、日
夜常勤者がいて安心」、「自分に急変があった場合、頼れるという安心感」等があった。施設長
へのインタビューでは、フロント機能については、「何かあったときのサポート機能。普段の
日常の様子を把握するのが大事。その方の生活パターンを知り、異常を早く知る。看取りなど
にも関わる。人と成りを互いに知り、繋がりがないとサポートできない。最初は文句が多いが、
それを越えないといけない。一人暮らしに不安になるときというのは、ほんの些細なことがで
きなくなるとき。一人暮らしだと情報を受けるのも弱くなる。自立型の所は、スタッフも何か
していないと仕事をしていないように思ったりするけど、本当の仕事を伝えるのは難しい。や
り過ぎると苦情が膨らむ。自分たちで企画して部会をやってその相談を受ける方が生きがいに
なる。」とのことであった。
⑥ 　「ここに転居された最も大きな理由は何ですか。」との質問に対しては、自由記載として「フ
ロントがあることによる安心感、緊急対応が可能等」が延11人、「終いの住居」が延7人、「自
立した生活」が延6人、「便利さ」が延5人、「環境」が延3人、「子供の近く」が延3人等であっ
た。「フロントがあることによる安心感、緊急対応が可能等」に関する具体の記述としては、「一
人暮らしで緊急連絡先がなく困った。」、「低層住宅であり高齢者住宅として、末永く住む所と
決めたこと。24時間の見守りが安心であること。」等であった。「終いの住居」及び「自立し
た生活」に関する具体の記述としては、「自立した生活を見守っていただけ、サポートを受け
ながら最後まで自分らしく生きられる。」、「子供たちに迷惑を掛けることなく、自由に楽しく
悔いのない締めくくりをしたいと思った。」、「一人暮らしだったので死後に不動産を残したく
なかったことが最大の理由。」、「保証人なしで入居可だった。看取りまでOKのシステム。」、「元
気なうちに自分の意志で終いの住まいを見つけた。」、「自分の考えている自立、自律、協助の
考えに近かったから」等であった。施設長インタビューでは、「20年以上、この仕事をしてい
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るが、経験知が積み重ならない職種である。変化が非常に激しい。」。看取りがどのように行わ
れるのかに関しての具体例については、一つは、「夫婦二人暮らし、91歳と90歳、ご主人が奥
さんを介護（要介護3級・4級）のケース。隣接の小規模多機能居宅介護に有料ショートステ
イで奥さんが通っていたが、最後はご主人が部屋を借りながら（YTに入居）、奥さんは小規模
多機能型居宅で生活し、そこで亡くなった。協力医に看取ってもらった。」。もう一つは、「90
過ぎの女性」のケースで、「弐番館の2階に住んでいたが、心臓が悪かった。本人から宿直に
緊急連絡が入り、施設長に連絡があった。協力医に往診をしてもらい、酸素吸入をしながら亡
くなった。」とのことであった。認知症については、「3人の患者がおり、出入りは自由にして
いる。自覚がないので、進んできたらどうなるか、不穏にならないようにしていくしかない。」
とのことであった。
Ⅱ− 4　タイプ別のキーワード分類等について
　アンケート調査票の質問項目Ⅱ（1）及び（2）で「1.はい」と答えた者（計17人）を積極的
交流タイプ（Ａタイプ）、質問項目Ⅱ（1）及び（2）で「2.いいえ」と答えたか或いは（3）で「2.い
いえ」と答えた者（計６人）を消極的交流タイプ（Ｂタイプ）に分類し、２タイプに分類された
回答者各自について、アンケート調査票の質問項目Ⅲ（4）、（5）及び（6）の自由記載欄に記載
された文章から「緊急対応、フロントの常駐、安心感」、「環境」、「自由、自立、自分らしさ」、「人
間関係」、「利便性」、「子供が近居」のキーワードに該当する箇所数を数え、一覧表を作成した（表
Ⅱ -1）。Ａタイプの17人のうち、「緊急対応、フロントの常駐、安心感」について記述したのは
延8人、「環境」は延9人、「自由、自立、自分らしさ」は延7人、「人間関係」は延6人、「利便性」
は延5人、「子供が近居」は1人であった。Ｂタイプの6人のうち、「緊急対応、フロントの常駐、
安心感」について記述したのは延3人、「環境」は1人、「自由、自立、自分らしさ」は1人、「人
間関係」は1人、「利便性」は1人、「子供が近居」は延2人であった。Ｂタイプ6人のうち半数
表Ⅱ -1　タイプ別のキーワード分類一覧
単位：人
緊急対応
フロントの常駐
安心感
環境
自由
自立
自分らしさ
人間関係 利便性 子供が近居 タイプの全体考察
Ａタイプ
（17人）
積極的交
流タイプ
8 9 7 6 5 1
・ 多くの観点から自分の生活を
捉えている。
Ｂタイプ
（6人）
消極的交
流タイプ
3 1 1 1 1 2
・ 半数の人が、緊急対応時の対
応を転居理由としている。
・ ２人が子供との近居を転居理
由としている。
合計
（23人）
11 10 8 7 6 3
備考　１．Aタイプとは、アンケート調査票の質問項目Ⅱ（1）、（2）及び（3）で「1. はい」と答えた者。積極的交流タイプ
　　　２． Bタイプとは、アンケート調査票の質問項目Ⅱ（1）及び（2）で「2. いいえ」と答えたか又はⅡ（1）及び（3）で「2. い
いえ」と答えた者。消極的交流タイプ
　　　３． キーワードは、アンケート調査票の質問項目Ⅲ（4）、（5）及び（6）の自由記載欄において記載された文章からキーワー
ドを抜き出し、分類したもの
　　　４．キーワードに対応する人数は延人数である。
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の人が緊急対応を転居理由としており、また、子供との近居を転居理由としていない4人のうち
3人は、玄関等の段差に不自由をしているという身体機能の低下や人に迷惑を掛けたくないとい
う気持ちから、趣味や学習の集まりに参加せず運動もしていないことが推察された。
Ⅲ　考察
Ⅲ− 1　建築、設備及び団地環境について
　昭和30～ 40年代に建設された建物において、しばしば問題となるのは、「広さ」、「生活音」
及び「段差」である。これらの点を中心に検討する。
①　広さ
　 　住まいとは、「一日の生活時間を充たしていくための基本的な生活行為や趣味、楽しみといっ
た個人的活動をする」場であり、「入居者の過去からの生活あるいは人生の反映であったり、
個人的嗜好や人格の表出であったり、さらには他者との関係構築の手掛かりになったりする」
（外山，2003）。市場において、現在供給されているサービス付き高齢者向け賃貸住宅は、18
㎡以上25㎡未満が約7割という現実がある。今回のケースであるYTは、旧公団住宅の3K（42.31
㎡）のファミリータイプを2R又は1Rに改装したものであることから、狭いという評価はほと
んどない。自立型の高齢者向け賃貸住宅が、新築では経営採算性の観点から狭隘な住宅しか供
給されないのであれば、既存の公的賃貸住宅を政策的に活用する方が、来るべき人口減少型高
齢社会や国民経済的観点からも経済合理性に適う。
②　生活音
　 　古い建物のため床スラブ厚は11cmしかないが、高齢者世帯であるため騒音となるような生
活音が出にくいこともあり、音に対してのクレームはほとんど無い。注目される点は、居住者
同士が近隣に誰が住んでいるか分かり合っており、生活音がすることで却ってあの人は元気に
しているなという安心感をもたらしているという点である。新規入居者がある場合には、事業
者側のフロント・スタッフが両隣や上下階住戸への挨拶に同行しているとのことであり、フロ
ント・スタッフが入居者交流のコーディネート役を果たしており、入居者同士が知り合う機会
を意図的に創出している。相手の生活を慮ることができるような関係を築くというのがコミュ
ニティ形成の基本であり、その関係性が保たれていれば、見知らぬ者同士であればクレームに
なることも、クレームにはなりにくい。そればかりか、同じ目的を持って生活する「同志」的
共感性を共有しているため、相手のことを心配することの方が先に立つのである。
　 　なお、水を流す音については、全く聞こえないというのが居住者評価であった。雑排水管の
縦管を北側の壁面に付け替えたことが極めて有効であったといえる。付け替えのための工事費
は余分に掛かるが、考慮すべき点である。
③　住戸内段差
　 　元々がバリアフリーの住宅ではないので、どこかに段差が残ることになる。今回のケースで
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は、玄関の上がりかまちとベランダへの出入り口に段差を残している。ベランダについては、
玄関の上がりかまちよりも段差が大きく、また通常は座り込んで出入りするわけでもない。設
計士の意見では、踏み台を置けば良いとのことであったが、高齢者が入居後に自分で踏み台等
を設置するとなると、できるだけ簡単なもので済まそうとする。手すりを設置しにくい場所で
もあるので、当初から段差への対応策の措置をしておくべきであろう。
　 　室内の段差解消に加えて、吹き付けになっていた天井を新たに張り直したため、当初260cm
の天井高が20cm程度低くなっており、その分建具等も低くなり、背の高い高齢者には住みづ
らくなっている。天井については、枠組みをして新たに取り付けるという手法ではなく、直に
天井膜を張るなどの工法が有効である。また、住居内の床面を全面的に段差解消するには、玄
関の上がりかまちを高くするしか方法はないが、新たに生じる段差をできるだけ少なくする工
法ついては、技術開発を含めた対応が求められる。
④　屋外段差
　 　屋外のバリアフリー化については、事業者の手により敷地内の段差解消が図られているため、
段差そのものを問題として指摘する声は無かった。
⑤　買物施設、病院等の利便性
　 　買物施設については、約4割の人が何らかの不満を持っているが、URの団地再生事業とし
て敷地内にスーパーマーケットが誘致されることになっており、利便性の向上策として評価で
きる。
　 　病院については、不満の声は全く無く、大規模団地として長年の集積が図られてきたものと
思われる。
Ⅲ− 2　日常行動について
　約7割の人が、趣味・学習の集まりや健康維持のための運動に積極的に取り組んでいる。積極
的に活動する人が入居しているということもあるかもしれないが、事業者サイドから意図的に入
居者同士や地域交流を図っている効果にも注目される。本棚を設置し、寄附してもらった本を自
由に読めるようにしておくだけではなく、「図書部会」を設置し、本の整理を有志にお願いして
いるなどである。毎日（日曜・祝日以外）行っているラジオ体操については、居住者からも住人
と知り合えるきっかけになると評価する声が聞かれた。フロント・スタッフの役割として、入居
者同士や地域での相互交流を促進させるコーディネーター機能は重要である。
Ⅲ− 3　高齢者のライフスタイル等について
（1）高齢者のみ居住
　高齢者のみが集合住宅に集まって住むことについて、半数の者が少しは不安があると答えてい
るが、これらは地震等の災害時への対応に関する不安が大きいものと思われる。その一方で、若
者やファミリー層と一緒に住みたいという者は２割に満たない。生活パターンが異なるため、同
じ棟には住みたくない或いは住まない方が良いだろうという思いがある。近くに若者やファミ
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リー層も居て、何らかの交流があれば良いという感覚である。ここにも「自由で、自分らしい生
活をしたい」というライフスタイルを持つ高齢者像が浮かび上がる。高齢者のみで住むことに全
く不安は無いし、他の年齢層の人と一緒に住みたいとも全く思わないと答えた6人のうち4人は、
積極的交流タイプ（Ａタイプ）の人である。そこには弱者たる高齢者のイメージは無い。ぎりぎ
りまで自立した生活を送りたいとする高齢期のライフスタイルを尊重した高齢者支援の在り方が
求められるところである。それは住まいだけの話ではなく、居住者間の交流、フロント・スタッ
フの支援、地域交流の在り方など、全ての領域に亘って高齢者の新しいライフスタイルの創出に
対応するものとして検討されなければならない。
（2）高齢者支援サービス
　アンケート調査結果では、最も必要とするサービスについては見守りサービスが最も多く、そ
れ以外に相談サービスと医療サービスが挙げられている。この結果は、サービス付き高齢者向け
住宅の登録基準で、少なくとも状況把握（安否確認）サービス、生活相談サービスの提供が求め
られていることと整合する結果となっている。グループ・インタビューでは、フロントにスタッ
フが常駐していることが重要であるとの意見が出されている。また、毎朝の安否確認のため、フ
ロント・スタッフがいる事務室まで居住者が出掛けていく方式については、面倒なようだけれど、
出掛けて行くことが自分の体調管理など様々な効果を生み出すことに繋がり、結果的にはその方
式が良いというのが居住者サイドの評価である。居住者とフロント・スタッフがフェイス・トゥ・
フェイスの関係でいること、毎日の自分の状況を知らせ・知る関係でいることなど、見守りサー
ビスとは見守る側と見守られる側の互いの信頼関係と相互交流の下に成り立つものであり、その
構築の努力をフロント・スタッフには求められる。その信頼関係や相互交流が緊急時対応や看取
りにまで繋がることを考えれば、そこには、単なる契約関係を超える役割がある。サービス付き
高齢者向け住宅においては、安否確認サービスや生活相談サービスの提供については、「社会福
祉法人、医療法人、指定居宅サービス事業所等の職員または医師、看護師、介護福祉士、社会福
祉士、介護支援専門員、ヘルパー 2級以上の資格を有する者が少なくとも日中常駐し、サービス
を提供する。」（国土交通省）となっているが、資格を有する者の範囲が極めて幅広である。これ
は業務内容の広さや深さや質が必ずしも明確になっていないことによるものであろう。安否確認
サービス及び生活相談サービスの提供内容の質、あるいはこれらのサービスを超える積極的な役
割まで求められるスタッフの職業としての質の確保は重要な課題である。
（3）最も心が休まる場所
　最も心が休まる場所として公園、緑、空間等の「居住環境」を挙げた人が、「自分の部屋」と
同数の延10人であったことは、昭和30～ 40年代に建設された公団住宅が、容積率にも余裕が
あり優れた住空間と緑の形成が図られていることへの評価ともいえる。この点は、団地再生事業
によってサービス付き高齢者向け住宅を供給することの有意性といえる。
（4）転居理由及び住んで最も良かった点
　最も大きな転居理由及び住んで最も良かった点については、フロント・スタッフによる見守り
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や緊急対応が可能なことによる安心感が最も多い。この安心感を求めて高齢期に転居して来るの
である。逆にいえば、従前の住まいでの一人暮らしでは、自分の身に何かあったときに、誰も何
もしてくれないという強い不安があるということである。この不安を解消するのに、見守りや緊
急対応のサービス提供を求めて、高齢者は高齢期に転居を強いられるのである。先に述べたとお
り、見守りや緊急対応を担うフロント・スタッフの役割は、ライフアドバイザーであり、コーディ
ネーターであり、入居者との信頼関係と相互交流がなければ十分には機能し得ない。入居者の心
情としては、そこまでの関係が構築される期待を抱いて、高齢期になって転居して来るのである。
サービス付き高齢者向け住宅の「運営」については、福祉や社会的支援の領域も含まれているに
も拘わらず、市場での「供給」に重点を置く制度であるところに、限界性を見て取れる。
　現代のアクティブな高齢者は、自由であること、自分らしい生活をすることを望んでいる。今
回のアンケート調査では、戸建て又は分譲マンションからの転居者が全体の3分の2を占めている。
持ち家が「住宅すごろく」の最終ゴールではなくなっており、可能な限り自立して生きたいと願
う高齢者が、新たなライフスタイルにマッチした住まいを見つけようとしている。その結果とし
て、住んで最も良かった点に、「人との出会いや付き合い」を挙げる人たちがいる。それは、新
たなライフスタイルを実践する同志への共感でもある。
　最後に、転居理由の記載の中に、「終いの住居」と記載した人が延7人いる。「終いの住居」で
あるということは、そこで「看取り」までが行われるということである。施設長へのインタビュー
にもあるとおり、YTにおいても2例の看取りがあったが、いずれの場合も緊急時の協力医の往
診がなければ自宅での看取りは困難である。在宅医療を実践する協力医の存在が、「看取り」を
実現することの大きな支えとなっている。その他の課題として、一つは認知症への対応がある。
施設長の話によると、認知症の人が現在3人いるが、「自覚がないので、進んできたらどうなるか、
不穏にならないようにしていくしかない。」とのことであり、今後の大きな課題ではあるが、現
在のところ明確な対応策がない状況にある。認知症の人をサービス付き高齢者向け住宅でどこま
でケアできるのか、目前にある大きな課題である。また、身寄りの無い入居者が、死亡後の財産
処理を生前に簡易に委託できる方法の検討なども残された課題である。
Ⅲ− 4　タイプ別のキーワード分類等について
　浦（1992）によれば、「人が自分自身や自分を取り囲む対人的な環境をどれくらい肯定的に認
知しているかの程度が、ソーシャル・サポート過程で重要な役割を演じている」。良好な対人関
係に身を置くことが、その人がソーシャル・サポートを積極的に利用することにつながるという
わけである。今回の調査において、積極的交流タイプ（Ａタイプ）と消極的交流タイプ（Ｂタイ
プ）の大きな違いは、Ｂタイプ（6人）がほとんど緊急対応や子供との近居のみを転居理由とし
ているのに対し、Ａタイプ（17人）は環境、自由・自立・自分らしさ、人間関係、利便性など、様々
な観点から自分の生活を前向きに捉えている点にある。Ｂタイプには、身体機能の低下や人に迷
惑を掛けたくないという気持ちから、積極的な生き方や人との交流を阻害しているケースが見ら
れる。サービス付き高齢者向け住宅に転居しても、社会的孤立の状態に陥る可能性があり、生き
がい感の喪失やソーシャル・サポートの利用阻害につながっていく。神谷（1980）は、生きが
い感には「未来に向かう心の姿勢がある」と述べている。ライフスタイルとは生きがい感と結び
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つくものであり、様々な活動に積極的に関与し、様々な観点から自分を評価し、未来に向かう心
の姿勢を持ち続ける努力をする高齢者こそが、現代に生きる高齢者の新しいライフスタイルを形
づくっていくのであろう。その際、性格的に孤立し易いとか、身体機能の低下等により人との交
流ができなくなった高齢者に対して、良好な対人関係の中で自分らしい生き方ができるように、
きめ細かな支援の輪を重層的につくることが、高齢者が生きがい感を持てる社会の実現には不可
欠である。
Ⅲ− 5　まとめ
　サービス付き高齢者向け住宅について、高齢者の自律的な生活を支援する観点から検討する場
合の評価軸は、大きく次の2点である。
　第1点は、人生の最終期まで、「自由で、自分らしい生活をしたい」とする高齢者のライフス
タイルを実現できる住まいであるかどうかである。即ち、高齢者が自分らしく暮らせる生活の拠
点であり、人間関係における相互交流や地域交流を可能とする「場」として形成されているかど
うかである。昭和30～ 40年代に建設された団地には、公園・緑・住空間などの居住環境が良好
なこと、買物施設・病院などの利便性に優れていること、趣味等の様々な活動を形成し易いコミュ
ニティの土壌があることなどの利点がある。団地再生事業の中でサービス付き高齢者向け住宅を
生み出すことは、人口減少型高齢社会に適合するものである。その場合、既存の集合住宅に高齢
者の生活拠点をつくることは、新たなコミュニティの形成であり、「生活者の営む生活を生活シ
ステムととらえて考察する」（山本，1995）視点が大事である。
　第2点は、社会的孤立のおそれが高い高齢者に必要な生活支援サービスが、組み込まれている
かどうかである。高齢者は、健康状況の悪化等により、社会や他者との相互交流が阻害され、社
会的孤立の状況に追いやられる可能性が高い。今回の調査等を通して、そのような高齢者に対す
る生活支援サービスについては、①生活に必要な各種情報がアップ・トゥ・デートに個々の高齢
者の元に届けられること、②高齢者が求めれば生活相談をいつでも受けられること、③個々の高
齢者の置かれている状況を常に把握する人が居て、見守り機能が有効に働くこと、④高齢者の社
会的孤立を防ぎ、高齢者が生きがい感を持ってより良く生きることを支援する「場」の提供があ
ること、⑤隣人や地域住民との相互交流、趣味や学習、健康増進などを引き出してくれるコーディ
ネーターが身近に居ること、⑥緊急時への対応が社会的支援システムとして存在していること、
などの機能の必要性が推察された。サービス付き高齢者向け住宅において、事業者に対してどこ
までの生活支援サービスを求めるべきなのか。それだけでは足りない支援については、誰が担い、
どのような状況になったときに、どのような形でそれらを提供できるようにすれば良いのか。引
き続き検討されるべき課題である。
　コミュニティの中で生きるあらゆる人にとって、隣人や地域との相互交流の維持は不可欠であ
る。とりわけ社会的孤立のおそれの高い高齢者に対しては、様々なレベルでの重層的な生活支援
サービスが、コミュニティの中で社会的支援システムとして構築される必要がある。超高齢社会
における高齢者支援は、コミュニティ心理学に基づく臨床心理学的地域援助が不可欠な領域であ
る。山本（2002）は、臨床心理学的地域援助として、①心のケア、②支援ネットワーク（ソーシャ
ル・サポート・ネットワーク）づくり、③ストレスの軽減など精神的問題の予防、④危機介入や
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社会適応をめざす訓練や指導、⑤コンサルテーション・サービスの提供、⑥社会環境を調整し変
革するシステム・マネジメント、⑦情報伝達・教育・啓発　等のサービス提供が可能な方法を検
討する必要があるとしている。サービス付き高齢者向け住宅において必要な生活支援サービスが
再検討されるとともに、更にそれらを包括するコミュニティレベルでの社会的支援システムが構
築されなくてはならない。また、それは同時に、支援を受ける高齢者の側にも、自らがそれらの
関係性を育む主体となるための努力を求められることでもある。我々は、そのような時代に生き
ており、超高齢社会における新たな社会モデルを創っていかなければならない。
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